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Typology of residential spaces from disaggregated indicators at the building
scale. A case study for Besançon and Metz
Yohan Sahraoui, Nicolas Lunardi et Jean-Philippe Antoni
1 Dans le cadre des débats et des problématiques associés à la question du développement
durable, la connaissance des espaces urbains et périurbains semble aujourd’hui constituer
un  enjeu  majeur  pour  une  gestion  plus  économe  de  l’espace  et  plus  vertueuse  des
mobilités résidentielles et quotidiennes générées. Dans ce contexte, à partir de l’échelle
administrative communale (qui fait toujours office d’unité spatiale de base pour définir
les agglomérations françaises) ou d’îlots plus petits pour mieux qualifier la diversité des
espaces  urbains  (îlots,  puis  Iris),  l’Insee  tente  de  mettre  à  jour  régulièrement  les
indicateurs  qui  permettent  de  décrire  et  de  délimiter  les  espaces urbains,  selon des
définitions qui évoluent dans le temps. On a ainsi vu se succéder en France une approche
démographique (une ville a d’abord été considérée comme une agglomération de plus de
2 000 habitants), puis morphologique (notion d’unité urbaine dont les constructions sont
distantes  de  moins  de  200 mètres)  et  qualitative  (notion  de  ZPIU  distinguant  les
communes industrielles et les communes dortoirs), avant que ces définitions ne soient
complétées depuis 1999 par l’approche fonctionnelle du zonage en aire urbaine (ZAU ; Le
Jeannic, 1996). Même si cette dernière classification est actuellement la plus aboutie et
offre  une  lecture  renouvelée  des  villes  et  des  agglomérations,  elle  reste  fortement
critiquée par la faiblesse des indicateurs qu’elle prend en compte (emploi et navettes
domicile-travail  uniquement).  Ceux-ci  ne  permettent  pas  de  qualifier  l’ensemble  des
enjeux des aires urbaines, notamment sur le plan de leur forme bâtie, de leur qualité
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résidentielle et de leur accessibilité, pourtant déterminantes dans les choix résidentiels
des ménages.
2 Pour pallier ce problème, plusieurs classifications ont été élaborées par des collectivités
territoriales ou des agences d’urbanisme, qui se sont intéressées aux espaces résidentiels
pour construire une typologie des espaces urbains. Ainsi, en 2010, le Centre d’étude sur
les réseaux, les transports, l’urbanisme et les constructions (CERTU), dans un rapport sur
la promotion de la ville durable, s’intéresse à la question de la densité urbaine et dégage
quatre types d’habitat qui se distinguent par la densité de logements, la densité bâtie, la
surface hors-d’oeuvre nette (SHON) et le nombre d’étages des bâtiments. De même, en
2009, l’Institut d’aménagement et d’urbanisme d’Île-de-France (IAU),  avait adopté une
typologie  quasiment  identique,  accompagnée  d’indications  sur  l’environnement
résidentiel.
3 Cependant, il est rare que ces classifications se détachent réellement des unités agrégées
de base (communes et Iris) pour prendre en compte l’espace urbain à l’échelle désagrégée
des bâtiments résidentiels  et  de leur voisinage.  Or,  de nombreuses informations sont
actuellement disponibles à cette échelle, mises à disposition dans la BDTopo de l’IGN.
L’objectif de cet article consiste à construire une classification exclusivement fondée sur
ces données désagrégées, qui réponde plus largement à la question de la qualification des
espaces urbains. Dans une première partie, nous rappelons les constats et les théories
disciplinaires qui posent actuellement la question (liminaire à leur classification) de la
diversification et de l’unité des espaces urbains. Dans la deuxième partie, nous présentons
les  indicateurs  retenus  pour  qualifier  ces  espaces  au  regard  de  leurs  attributs,  en
explicitant la manière avec laquelle ils sont construits. Enfin, la troisième partie constitue
le coeur méthodologique de la recherche et présente les résultats de la typologie ; fondée
sur une analyse de données, elle permet d’envisager la schématisation des deux terrains
d’étude retenus : Besançon et Metz.
 
Qualifier les espaces urbains
4 La qualification des espaces urbains s’est complexifiée en même temps que les villes se
sont agrandies et ont quitté leurs remparts (Benevolo, 1975). Ainsi, alors que le monde
médiéval  présentait  des  objets  urbains  ancrés  dans  une  véritable  dichotomie  ville-
campagne,  les  analyses  actuelles  nécessitent  de  dépasser  les  anciennes  limites  pour
qualifier des villes sans forme, plus difficiles à saisir. Dans ce contexte, le premier point
tente  de  montrer  que les  villes  se  sont diversifiées  en même temps qu’elles  se  sont
uniformisées les unes par rapport aux autres. Ce double constat nécessite le choix d’un
angle d’analyse pour étudier les aires urbaines actuelles, point de vue que nous centrons
sur la question du cadre bâti, de l’environnement résidentiel et de l’accessibilité dans le
second point.
 
Unité et diversité urbaine
5 L’expression « La mort de la ville et le règne de l’Urbain » proposée par F. Choay (2006) en
19931 a donné lieu en France à un débat qui l’a amené à préciser son propos : « Ce que
j’entends pointer avec force par cette affirmation, c’est la disparition – dont on n’a pas
assez pris conscience – d’une certaine manière locale de vivre ensemble, qui fut le propre
de ces entités dotées d’une identité et qu’on appelait les villes » (Choay, 1999). Imagée et à
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peine provocatrice, l’expression donne un éclairage identitaire et social à un changement
spatial identifié par les géographes dès les années 1960. M.M. Webber (1998) a proposé
par exemple en 1964 de ne plus associer la ville à l’espace plus ou moins circonscrit qui en
contient le centre et les banlieues proches, mais d’en élargir la périphérie partout où les
activités  liées  au  fonctionnement  urbain  se  développent.  Constaté  aux  Etats-Unis,  le
phénomène de périurbanisation qui sous-tend cet élargissement s’est rapidement exporté
en Europe. L’idée a été transposée au cas français par G. Bauer et J.M. Roux (1978), qui ont
proposé de qualifier les périphéries urbaines selon une typologie tenant compte à la fois
de leur morphologie, de leur dimension identitaire et du cadre de vie résidentiel qui en
découle : le suburbain, le périurbain et le rurbain (qui s’ajoutent au centre-ville, c’est-à-
dire à l’urbain en tant que tel)2. Il en découle que les villes actuelles ne peuvent plus être
considérées selon l’archétype unique qui prédomine encore souvent dans l’imaginaire
populaire  (Lussault, 2007),  et  qu’un changement  de  vocabulaire  s’impose :  les  notions
d’agglomération ou d’aire urbaine sont désormais plus à même de qualifier le phénomène
urbain que le mot ville3. En effet, comme le fait remarquer M. Lussault (2007), il n’existe
actuellement aucun consensus réel sur la manière avec laquelle la ville peut être définie,
même s’il ne fait aucun doute qu’elle contient de nombreux géotypes issus d’une même
« souche » mais différentiables par les cadres de vie et les comportements spatiaux qu’ils
impliquent  (Dodier, 2009).  Cette  différenciation  et  cette  individualisation  offrent
évidemment des choix de localisation résidentielle multiples, répondant à des attentes et
à  des  préférences  diversifiées,  qui  expliquent  en  partie  les  choix  de  localisation  des
ménages, en fonction de leurs caractéristiques socioprofessionnelles, de leur cycle et de
leur mode de vie.
6 Parallèlement à ce constat de différenciation, la géographie économique a tenté, depuis le
début du XIXe siècle, de formaliser les processus à l’origine des villes selon une logique
plus ou moins universalisante, expliquée par les comportements micro-économiques des
acteurs et des ménages. A la suite des travaux précurseurs de J.H. von Thünen (1851),
W. Alonso (1964) a développé un modèle de ville radioconcentrique, rapidement complété
par les approches de E. Mills (1967) et de R. Muth (1969), qui se fondent sur la théorie des
enchères  (bid  rent)  dans la  considération  du  marché  foncier  urbain4.  Ces  modèles
présentent une structure urbaine organisée à partir du noyau formé par le centre des
affaires (le central business district des villes américaines), selon une logique de localisation
circulaire et monoconcentrique déterminée par une valeur foncière qui décroit en même
temps  que  la  distance  au  centre  augmente.  Quoique  souvent  simplistes,  ces  modèles
expliquent une partie de la logique des structures urbaines et permettent de dégager des
lois générales quant à leur forme et à l’occupation du sol qui en découle.
7 Dans ce contexte, la géographie urbaine doit aujourd’hui faire face à un double constat
plus ou moins paradoxal : (i) celui que la ville change de limites et se multiplie en espaces
de plus en plus différenciés mais (ii) que ces espaces sont toujours fonctionnellement
intégrés  à  un  centre  identique  selon  une  logique  économique  qui  en  explique  la
composition et la forme d’ensemble. Ce double constat invite à poser une hypothèse : le
processus actuel d’urbanisation conduit à augmenter la diversité des espaces urbains, ce
qui contribue à une augmentation de la diversité intra-urbaine (A), en même temps qu’il
fixe une logique de développement comparable pour chaque ville, ce qui contribue à une
augmentation de l’unité inter-urbaine (B).
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Position méthodologique et terrains d’étude
8 L’objectif de cet article consiste à vérifier cette double hypothèse. Pour ce faire, nous
proposons de construire une typologie comparée des aires urbaines5 à partir d’indicateurs
statistiques permettant de quantifier les éléments utiles à l’identification de leur diversité
interne  (A)  et  de  leur  unité  externe  (B).  L’exercice  relève également  d’une  exigence
disciplinaire, dont l’intérêt en termes d’urbanisme a été explicité dans l’introduction. En
effet,  comme l’explique R.J. Johnston (1976),  deux enjeux peuvent être identifiés dans
l’exercice de classification en géographie :  le  premier implique un facteur d’échelle  (
scaling factor) et consiste à réduire la diversité des situations individuelles en un nombre
réduit de groupes afin de mieux les décrire et les illustrer ; à partir de ces groupes, le
second consiste à définir des classes dont la description peut conduire à la formulation de
lois et de constructions générales.
9 Comme l’indique J. Coenen-Huther (2007), le choix de variables pertinentes constitue un
préalable fondamental à l’exercice de typologie. Pour opérer ce choix, nous nous fondons
sur le  corpus théorique de la  géographie,  en particulier  sur les  théories  de l’analyse
urbaine  et  du  comportement  spatial,  qui  révèlent  différents  facteurs  de  préférence
résidentielle des habitants. E. Baker (2002) évoque en effet l’idée de « paquet résidentiel »
(residential  bundle)  pour expliquer que les  ménages,  en fonction de leur  cycle  de vie,
choisissent rationnellement6 leurs lieux de vie dans le but de maximiser leur satisfaction :
taille de logement adéquate, proximité raisonnable du lieu de travail et des principales
aménités commerciales et paysagères, etc. Les caractéristiques des logements jouent donc
un rôle important dans les choix résidentiels, mais elles doivent être complétées par des
critères plus subjectifs qui impliquent l’environnement résidentiel au sens large et qui
intègrent  les  aménités  urbaines,  le  réseau  social  et  la  dimension  économique  qui
structurent le voisinage dans un rayon plus ou moins vaste. Les travaux de K.A. Doxiadis
(1970), E.T. Hall (1978), ou A. Moles et E. Rohmer (1978), ont en effet également montré
que la distance est un élément fondamental de la perception de l’espace environnant, et
que les espaces urbains relèvent en général de trois rayons successifs :
1. le voisinage immédiat qui correspond globalement aux bâtiments résidentiels contenant les
logements,  caractérisés  par  une  architecture,  une  typo-morphologie  et  une  densité
particulières ;
2. le voisinage proche qui correspond aux abords de ces bâtiments, jusqu’à quelques centaines
de mètres aux alentours, caractérisé par une occupation du sol, un paysage et une fractalité
spécifiques ;
3. le voisinage global qui permet de positionner chaque bâtiment au sein de l’aire urbaine dans
son ensemble,  et  notamment d’évaluer son niveau d’accessibilité  aux aménités  centrales
ainsi qu’aux commerces et aux services de proximité.
10 Ce découpage spatial en trois bulles permet d’organiser la description des indicateurs que
nous retenons pour examiner les caractéristiques de l’environnement urbain, afin d’y
identifier des types d’espaces et de les comparer entre eux. Deux catégories d’indicateurs
peuvent être prises en compte : ceux qui concernent l’accessibilité aux aménités et ceux
qui renvoient à l’environnement résidentiel. Pour qualifier ces espaces de la manière la
plus objective possible, nous faisons le choix de ne pas pré-sélectionner les indicateurs,
mais plutôt de les prendre en compte de la manière la plus exhaustive possible en partant
du principe que leur importance sera révélée a posteriori par l’analyse statistique. Cette
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comparaison  est  ici  envisagée  sur  les  aires  urbaines  de  deux  capitales  régionales
françaises,  à  peu  près  semblables  par  la  taille  de  leur  espace,  mais  différentes  dans
l’organisation géographique de leurs franges périurbaines :
• Besançon  (Franche-Comté)  est  une  ville  de  120 000  habitants  dans  une  communauté
d’agglomération de 59 communes qui comprend 177 200 habitants regroupés dans 32 000
bâtiments résidentiels ;
• Metz (Lorraine) est une ville de 122 000 habitants environ qui structure une aire urbaine de
237  communes  comprenant  429 000  habitants  regroupés  dans  près  de  57 000  bâtiments
résidentiels.
11 Les indicateurs sont construits à partir de trois bases de données nationales disponibles
sur  l’ensemble du territoire :  le  recensement  général de la  population (RGP),  la  base
Sirene, et la BDTopo de l’IGN. Les grandes catégories d’indicateurs, le rayon de voisinage
dans lequel  ils  sont  calculés  et  les  bases de données qui  permettent  leur calcul  sont
résumés dans la figure 1, et décrits avec plus de précision dans la seconde partie.
 
Figure 1 : Des indicateurs à trois échelles pour qualifier les espaces urbains et leur environnement
résidentiel
 
Des indicateurs pour comparer les villes
12 Comme  l’indique  la  figure 1,  nous  proposons  d’organiser  les  indicateurs  selon  une
approche thématique en lien avec les caractéristiques de l’espace et les critères de choix
résidentiels  des  ménages.  Spatialement,  nous les  associons systématiquement au plus
petit des objets disponibles pour décrire la ville, afin de conserver l’échelle d’analyse la
plus fine possible : le bâtiment. Toutefois, les données n’étant pas toujours disponibles à
cette échelle, les indicateurs sont parfois calculés pour un espace plus vaste, fondé sur les
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découpages administratifs classiques dans les recensements français (communes et Iris)
ou selon une logique de voisinage proche. Pour chaque bâtiment des deux aires urbaines
étudiées, ces indicateurs décrivent l’environnement immédiat, proche ou global. Alors
que  la  première  section  traite  des  questions  de  forme  et  de  densité  urbaines
(11 indicateurs),  la  seconde  section  s’intéresse  à  l’environnement  résidentiel,  à
l’occupation du sol et au paysage (28 indicateurs), et la troisième section à l’accessibilité
des bâtiments au centre-ville et aux commerces et services de proximité (7 indicateurs).
Ainsi,  ce  sont  46  indicateurs  qui  permettent  de  construire  la  typologie  des
environnements résidentiels.
 
Formes et densités urbaines
13 Analyser la forme et la densité urbaines revient à définir les caractéristiques de la ville
d’un  point  de  vue  plus  ou  moins  physique7.  Plusieurs  éléments  entrent  dans  cette
définition  (Conzen, 1969 ;  Panerai  et  al., 2004,  2005 ;  Rasmussen, 2008) :  la  forme  des
bâtiments et le plan de la ville structuré par le maillage, en partie liés à leur architecture,
leur histoire et leur ancienneté, et dont découle une certaine densité d’habitation et de
population. Pour les étudier, il s’agit d’abord de caractériser les bâtiments en tant que
tels, puis de qualifier la forme urbaine d’un point de vue fractal à une échelle plus large.
 
Caractéristiques et densité des bâtiments
14 La genèse des formes urbaines constitue l’un des objets de recherche de l’urbanisme et de
la  géographie.  De nombreux auteurs  ont  contribué à  construire  la  nomenclature des
facteurs  et  des  éléments  qui  influencent  cette  forme,  parmi  lesquels :  les  matériaux
employés  dans  la  construction,  traditionnels  ou  issus  d’innovations  techniques  qui
multiplient  les  possibilités  architecturales,  le  parcellaire  et  la  structure  foncière  sur
lesquels  la  ville  se  construit,  la  volonté  des  édiles  dans  la  réalisation  du  plan
(quadrangulaire, radioconcentrique, open planning). Au regard des données numériques
actuellement disponibles, les formes qui en résultent peuvent être analysées en quatre
points.
15 Premièrement, la forme architecturale de chaque bâtiment i de l’espace d’étude peut être
décrite à partir de la BDTopo ® par trois indicateurs de base :
• la superficie S
i
 des bâtiments ;
• leur hauteur H
i
 ;
• leur volume V
i
 obtenu par S
i
 .H
i
.
16 Deuxièmement, cette forme dépend en partie du type de logement que les immeubles
contiennent et que l’Insee distingue en deux catégories : les immeubles collectifs et les
maisons  individuelles.  Cette  distinction  joue  un  rôle  important  dans  les  préférences
résidentielles et  dans le processus d’étalement puisque les maisons individuelles sont
majoritaires dans les espaces les plus périphériques, et souvent très prisées de certains
ménages par l’impression qu’elles donnent de mieux maîtriser leur relation au voisinage
et leur autonomie (Jaillet et  al., 2005).  L’ancienneté permet quant à elle également de
positionner  les  logements  au  sein  des  espaces  urbains,  les  plus  anciens  étant
généralement les plus centraux, et les plus récents les plus périphériques. Cet ensemble
de caractéristiques peut être quantifié par deux indicateurs :
• l’ancienneté des logements A
i
 ;
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• le type de logements T
i
 qu’il contiennent.
17 Toutefois, l’ancienneté des logements n’est accessible qu’à partir des quatre modalités m
fournies par le RGP et qui ne sont connues qu’à l’échelle des Iris j : antérieurs à 1949,
construits entre 1949 et 1974,  construits entre 1974 et 1985,  postérieurs à 1985.  Pour
chaque bâtiment, A
i
 se décompose donc en quatre variables indiquant la proportion de
logements de chacune de ces catégories par rapport au nombre total de logements n
j
 de
leur Iris :
(1)
18 Le  type  de  logements  est  également  connu  à  l’Iris  pour  deux  modalités :  maison
individuelle ou immeuble collectif composé d’appartements. Pour chaque bâtiment, T
j
 se
décompose donc également en deux variables selon le même principe que (1).
19 La  notion  de  densité  urbaine,  au  coeur  des  débats  de  l’urbanisme  (Fouchier, 1995),
constitue  le  troisième  point.  En  même  temps  qu’elle  offre  des  arguments  souvent
contradictoires aux partisans d’un développement compact et dense des villes (Dantzig et
Saaty, 1973)  et  à  ceux  d’une  ville  plus  étalée  (Banister, 1992),  voire  fractale
(Frankhauser, 2008), la densité apparaît en effet comme l’un des principaux enjeux de la
différenciation entre la ville centre et son espace périurbain. Pour autant, en urbanisme
et  en  géographie,  elle  reste  assez  délicate  à  définir  et  à  caractériser  concrêtement
(Antoni, 2009).  Ainsi,  à  partir  de  la  BDTopo  et  du  RGP,  trois  indicateurs  densitaires
peuvent être construits à l’échelle de l’Iris et associés à chacun des bâtiments i contenus
dans ces Iris :
• la population P
i
 par km² ;
• la population P
j
 par m3 ;
• le nombre L
i
 de logements par hectare.
20 Enfin,  l’étude  du  parcellaire  constitue  également  une  base  importante  pour  la
qualification de la morphologie urbaine (Merlin, 1988). En effet, c’est souvent de la forme
des  parcelles  que  dépendent  la  dimension  et  la  forme des  bâtiments,  celles-ci  étant
également contraintes par les règlements de construction et de zonage qui jouent un rôle
générateur de typologies (Baird, 1985). A partir du cadastre de la BDTopo ®, il est alors
possible de calculer pour chaque Iris deux indicateurs, que l’on associera aux bâtiments i
que contiennent ces Iris :
• l’aire moyenne S ̄
i
 des parcelles ;
• leur compacité moyenne C̄
i
.
21 L’ensemble de ces indicateurs permet une lecture des bâtiments à l’échelle immédiate de
leur composition physique. Ils peuvent être complétés par une analyse plus large, qui fait
intervenir la géométrie fractale.
 
Fractalité des tissus urbains
22 Dans le cadre de la qualification morphologique et densitaire des espaces résidentiels, la
fractalité des villes est de plus en plus étudiée. En effet, mise au point par B. Mandelbrot
(1977), la géométrie fractale permet d’examiner l’invariance de la structure d’objets en
fonction de l’échelle à laquelle on les observe. Les formes urbaines pouvant s’assimiler à
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ce type d’objets comparables à différents niveaux d’échelle,  de nombreux géographes
(Batty et Longley, 1986 ; White et Engelen, 1993 ; Frankhauser, 1994, 2004 ; Batty, 2007 ;
Thomas  et  al., 2008,  2012)  ont  proposé  d’observer  le  caractère  hiérarchique  et
homothétique des villes par ce biais. Théoriquement, une ville présente une hiérarchie
entre la taille et le nombre d’espaces bâtis et non bâtis,  qui peut être décrite par sa
dimension fractale. Dans ce contexte, de nombreuses analyses ont permis de qualifier la
fractalité  de l’organisation des  quartiers  urbains  (Frankhauser, 1998 ;  Badariotti, 2005)
par l’intermédiaire de l’indicateur de dimension fractale D.  Cet  indicateur permet de
distinguer les espaces urbains constitués de clusters diversifiés dans leurs tailles et dans
les distances qui les séparent des espaces urbains uniformément répartis : si D → 0, alors
cette  structure  se  concentre  en un seul  point,  tandis  que  si  D → 2,  alors  le  bâti  est
uniformément réparti sur l’ensemble de la surface étudiée (Frankhauser, 1994).
23 Parmi les  différentes  méthodes permettant  de déterminer la  dimension fractale  d’un
agglomérat bâti, l’analyse des corrélations (Batty et Longley, 1994) est ici retenue. Elle
consiste à placer des fenêtres dont on fait varier la taille Ƹ autour de chaque bâtiment et à
calculer le nombre moyen de bâtiments par fenêtres, donc le nombre de corrélations
(Frankhauser, 1997).  Cette  méthode  permet  la  création  d’un  dernier  indicateur
morphologique : la dimension fractale D
i
 du tissu bâti de l’agglomérat principal ou de la
commune d’appartenance.
 
Prise en compte des agglomérations morphologiques
Afin de prendre en compte de manière plus fine les ruptures qui peuvent apparaître
dans la structure bâtie des aires urbaines (et donc de mieux différencier les quartiers
qui la composent pour en saisir la diversité), la géométrie fractale peut également
être sollicitée pour localiser les limites urbaines sans tenir compte des limites
administrative (Iris et communes), en identifiant les agglomérats bâtis qui
appartiennent aux mêmes ensembles en fonction de leur proximité les uns aux
autres. Cette identification permet de considérer le caractère compact du centre-
ville et de ses proches banlieues, qui souvent ne forment plus qu’un seul et même
agglomérat, en même temps que la dilution des espaces périphériques, disjoints des
premiers d’un point de vue morphologique. La méthodologie se fonde alors sur une
démarche multi-échelle pour délimiter la bordure ville-campagne et dénombrer les
agglomérats bâtis qui composent les aires urbaines (Tannier et al., 2007, 2011).
24 Cette opération est réalisée à l’aide du logiciel MorphoLim8, qui permet d’identifier les
sous-ensembles  qui  composent  l’enveloppe morphologique de l’aire urbaine.  Une fois
l’agglomérat principal identifié, son indice de dimension fractal est associé à chacun des
bâtiments qui le composent. En dehors de cette zone, la dimension fractale de chaque
commune est associée à l’ensemble de ses bâtiments.
25 Compte tenu des données numériques disponibles, l’ensemble des indicateurs présentés
plus haut doit permettre de qualifier les formes et les densités des espaces urbains. Ces
espaces  ne  peuvent  toutefois  pas  être  considérés indépendamment  de  leur
environnement résidentiel et du cadre de vie qu’il procure.
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Environnement résidentiel
26 Souvent confondu avec la notion de cadre de vie, l’environnement résidentiel constitue
un espace organisé  dans  sa  structure et  ses  fonctions  (Rougerie, 1975),  et  représente
l’environnement quotidien vu et perçu par les individus qui y vivent. Compte tenu des
données disponibles,  cet environnement n’est ici  approché que par l’intermédiaire de
l’occupation du sol, que nous considérons comme un proxy intéressant du paysage, dans
un certain rayon de voisinage.  Pour étudier  cette  composition,  un premier point  est
consacré à l’occupation du sol aux alentours des bâtiments résidentiels, et un second à la
mesure de la diversité qui en découle.
 
Occupation du sol environnante
27 Comme  précédemment,  la  localisation  des  bâtiments  résidentiels  constitue  le  point
d’origine de l’analyse du voisinage. Pour caractériser ce voisinage, l’occupation du sol
peut être quantifiée sous la forme d’une fréquence. Cette fréquence F fait intervenir la
surface d’une occupation du sol j par rapport à la surface totale du voisinage, que nous
définissons ici comme un cercle isotrope de rayon r centré sur chaque bâtiment i :
(2)
28 Dans  ce  contexte,  deux  rayons  r  semblent  significatifs :  un  rayon  r =50  mètres  qui
représente l’espace considéré comme visible autour du lieu de résidence ; un rayon r =500
mètres qui représente l’environnement lors des déplacements réguliers hors et vers le
lieu de résidence (Kweon et al., 2010). Les occupations du sol prises en compte dans ce
calcul  sont  issues  des  données  linéaires  et  surfaciques9 fournies  par  la  BDTopo ®,  et
sélectionnées à partir  de trois  entrées thématiques qui  conditionnent les préférences
résidentielles : les espaces naturels, les réseaux de transport et le bâti.
29 Les  espaces  naturels  apparaissent  comme  un  moteur  important  de  la  satisfaction
résidentielle  (Kaplan et al., 1989) :  la  présence  de  végétation  est  généralement  très
attractive alors que les espaces minéraux sont souvent perçus négativement (Kweon et al.
, 2010).  Ainsi,  les  paysages de  campagne,  considérés  comme  attrayants
(Charmes et Souami, 2009), expliqueraient une partie des préférences résidentielles liées
à la périurbanisation.  En conséquence,  l’impact des espaces naturels serait également
significatif  sur  l’augmentation  des  prix  fonciers  (Earnhart, 2009),  ainsi  que  sur  la
sociabilité  qu’ils  engendrent  quand  ils  prennent  la  forme  de  parcs  ou  de  places.
Concrètement, ces espaces naturels peuvent être pris en compte par l’intermédiaire des
parcs, des bois et des forêts (recensés dans la BDTopo ® si leur surface est supérieure à
500m²), et de l’hydrographie10 (que la BDTopo ® distingue en surfaces et en cours d’eau).
Ceci permet de construire trois indicateurs pour chaque bâtiment i et pour chaque rayon
r :
• la fréquence F
i,j =FO,r 
d’espaces naturels « vert » ;
• la fréquence F
i,j =CE,r
 de cours d’eau ;
• la fréquence F
i,j =SE,r
 de surfaces en eau.
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30 Les réseaux de transport comprennent les routes et les voies ferrées, qui jouent un rôle
plus ambivalent dans la question des préférences et des choix résidentiels. En effet, si les
réseaux sont la condition sine qua non de l’accessibilité, et donc des mobilités qui sous-
tendent la périurbanisation et l’étalement urbain (Wiel, 2010), ils apparaissent également
comme une source importante de nuisances  sonores  (Faburel, 2010),  en même temps
qu’ils offrent un paysage difficile à valoriser. En ce qui concerne les réseaux de routes,
l’importance de l’accessibilité est évidemment corrélée à l’importance des nuisances, et
les préférences des ménages semblent s’orienter vers une plus grande proximité aux
routes secondaires, dont le rapport accessibilité/nuisances est plus avantageux que celui
du réseau principal. Les chemins de fer n’apparaissent quant à eux globalement que sous
la forme de nuisances, voire de risques, puisque le bénéfice de leur accessibilité n’est pas
lié au réseau en lui-même, mais passe nécessairement par les connecteurs que sont les
gares, qui  sont  généralement  perçues  comme  des  aménités  urbaines  centrales.
L’ensemble de ces éléments peut être pris en compte dans le voisinage par l’intermédiaire
de trois indicateurs construits pour chaque bâtiment résidentiel i et pour chaque rayon r
(50 et 500m) :
• la fréquence F
i,j =RP,r
 de routes principales ;
• la fréquence F
i,j =RS,r
 de routes secondaires ;
• la fréquence F
i,j =VF,r
 de voies ferrées.
31 Le bâti regroupe quant à lui les espaces résidentiels et industriels. Les premiers jouent un
rôle  difficile  à  saisir  sur  le  plan  des  préférences  des  ménages.  En  effet,  comme
précédemment, la densité de bâti, fortement corrélée avec le type de logements (maisons
individuelles ou immeubles collectifs), joue un rôle très variable pour les individus, tant
sur le plan social que sur le plan paysager. Certains la considère comme une richesse
permettant de maximiser les interactions humaines (Mumford, 1964), alors que d’autres
l’associent  à  un  sentiment  d’entassement  (crowding)  (Bordas-Astudillo, 1999)  qui  se
traduit  par  un  certain  malaise  et  des  comportements  plus  fermés  et  plus  agressifs
(Chombart de Lauwe, 1959 ; Koci, 2008). Dans les deux cas, la densité résidentielle apparaît
néanmoins comme un critère majeur du choix résidentiel et explique une grande partie
des phénomènes actuels de périurbanisation et  d’étalement urbain (Wiel, 2010)  ou de
gentrification (Gerber, 1999). En ce qui concerne les espaces industriels, dont l’impact sur
les comportements résidentiels est aujourd’hui encore peu étudié, nous considérons qu’ils
s’associent à des nuisances et à un environnement peu envié des ménages. Sur cette base,
la  question des  espaces  bâtis  donne lieu  à  la  construction de  deux indicateurs  pour
chaque bâtiment résidentiel i et pour chaque rayon r (50 et 500m) :
• la fréquence F
i,j =ER,r
 des espaces résidentiels ;
• la fréquence F
i,j =EI,r
 des espaces industriels.
32 Parallèlement, dans la mesure où les bâtiments constituent un élément important des
espaces  urbains  fermés,  leur  qualification  peut  faire  l’objet  d’une  analyse
complémentaire,  qui  fait  intervenir  la  surface  S
i
,  la  hauteur  H
i
 et  le  volume  V
i
 des
bâtiments  industriels  (BI)  ou  résidentiels  (BR)  environnants.  Considérées  au  sein  du
voisinage, ces caractéristiques permettent alors de construire douze (3x2x2) indicateurs
complémentaires pour chaque rayon r (50 et 500m) à partir de chaque bâtiment i :
• la surface moyenne S ̄
i,r
 des bâtiments résidentiels/industriels environnants dans un rayon de
50 et 500m ;
• leur hauteur moyenne H̄
i,r
 ;
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• leur volume moyen V̄
i,r
.
33 Les  indicateurs  permettent  ainsi  de  décrire  l’environnement  résidentiel  des  espaces
urbains en se focalisant sur les éléments qui influencent les choix résidentiels en termes
de cadre de vie. Ils n’offrent cependant qu’une lecture brute de cet environnement qui
demande à être complétée par une approche plus synthétique permettant de qualifier
leur diversité.
 
Diversité de l’environnement
34 Afin de  mesurer  la  diversité  de  la  composition de  l’espace,  de  nombreux auteurs  se
réfèrent à l’indice H' de Shannon (Shannon et Weaver, 1962). Fondé sur la théorie de la
communication et sur la notion d’entropie,  cet indice permet à la fois de mesurer la
richesse  et  l’équitabilité  que  présentent  ces  espaces  (Odum, 1969).  L’indicateur  H' de
Shannon  a  surtout  été  employé  par  les  écologues  pour  mesurer  la biodiversité,
notamment  en  milieu  urbain  (Sandstroem et. al., 2006),  ou  par  les  géographes  qui
s’intéressent à la question de la diversité paysagère (Germaine et Puissant, 2008). Dans
notre cas, l’indice est calculé dans un rayon r de 500 m pour chaque bâtiment i, à partir de
la formule suivante :
(3)
35 La valeur de H'
i,r
 est alors minimale quand le voisinage n’est composé que d’une seule et
même  catégorie  d’occupation  du  sol,  et  maximale  quand  toutes  les  catégories
d’occupation du sol  possibles  s’y  répartissent  équitablement.  Cette  valeur  permet  de
construire  un  dernier  indicateur  pour  qualifier  l’occupation  du  sol  environnante :  la
diversité paysagère H'
i
 du voisinage des bâtiments.
 
Accessibilité aux aménités urbaines
36 Après les caractéristiques des bâtiments et leur environnement résidentiel, l’accessibilité
aux  aménités  urbaines  constitue  la  troisième  famille  d’indicateurs  pour  qualifier  les
espaces urbains, à l’échelle plus large de l’agglomération. Les aménités correspondent ici
aux  activités  centrales  que  la  ville  peut  offrir,  approchées  par  l’intermédiaire  des
commerces et des services de recours réguliers (Frankhauser et al., 2007). L’accessibilité
est quant à elle définie comme la plus ou moins grande facilité avec laquelle ces aménités
peuvent être atteintes. L’accessibilité des lieux est d’abord évaluée par rapport au centre-
ville  qui  concentre  la  plus  forte  densité  d’aménités ;  pour  être  ensuite  mesurée  par
rapport  aux  commerces  et  aux  services  de  proximité  dispersés  dans  l’ensemble  de
l’agglomération.
 
Accessibilité au centre urbain
37 En ce qui concerne l’accessibilité au centre urbain, les distances à parcourir sont calculées
par rapport au point d’origine que constitue le centroïde de chaque bâtiment. Le point de
destination est quant à lui représenté par les hôtels de ville de Metz et de Besançon,
considérés  comme centraux.  Entre les  deux,  les  temps d’accès  sont  calculés  pour les
automobiles sur le réseau fourni par la BDTopo ® de l’IGN sur lequel chaque tronçon a été
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associé à la vitesse de circulation maximale autorisée V
r
(50 km/h en ville, 90 km/h sur les
nationales  et  les  départementales,  etc.).  Pour  mieux  témoigner  de  la  réalité  de  la
circulation dans les agglomérations, cette vitesse est ensuite réduite selon deux cas de
figure :
• en milieu urbain, où le trafic est généralement pulsé (c’est-à-dire régulé par une série de
croisements et de feux tricolores), les vitesses sont automatiquement réduites à 25 km/h ; 
• sur les autres tronçons, la vitesse V
c
 est recalculée en tenant compte de la pente p (en %) et
de la sinuosité s :
(4)
38 Ici, les coefficients F061  et F062  sont deux variables d’ajustement qui influent respectivement
sur  l’importance  de  la  sinuosité  et  de  la  pente.  Globalement,  la  pente  joue  un  rôle
moindre dans la perte de vitesse face aux caractéristiques géométriques des tronçons
routiers.  Le calcul  des vitesses a donc été effectué avec F061  =  2 et  F062  =  1.  Les résultats
mesurés  sur  l’agglomération  de  Besançon  montrent  que  les  vitesses  de  circulation
calculées à l’aide de ce modèle correspondent à une situation réaliste par rapport aux
vitesses réellement pratiquées par les automobilistes (Antoni, 2011). Elles permettent de
mettre au point un nouvel indicateur : le temps t
i,c
 d’accès au centre-ville en voiture à
partir de chaque bâtiment.
 
Accessibilité aux commerces et aux services
39 L’accessibilité  aux  commerces  et  aux  services  de  proximité  est  calculée  suivant  un
principe identique au précédent, mais intègre deux modes de transport : l’automobile et
la  marche à pied.  Comme le  montrent  les  travaux de S. Youssoufi  (2011),  trois  types
d’établissements témoignant de la diversité de l’offre et des fonctions du milieu urbain
(éducation,  commerce  alimentaire  et  service  à  la  personne hors  santé)  peuvent  être
retenus : l’école maternelle E, la boulangerie B et le bureau de poste P. Ainsi, à partir de
chaque bâtiment, l’accessibilité à ces établissements permet de construire six derniers
indicateurs, chacun étant fonction du mode de transport m :
• le temps t
i,m,E
 d’accès à l’école maternelle la plus proche ;
• le temps t
i,m,B
 d’accès à la boulangerie la plus proche ;
• le temps t
i,m,P
 d’accès au bureau de poste le plus proche.
40 Concrètement, ces trois types d’établissements sont sélectionnés à partir de leur code
NAF  dans  le  fichier  Sirene  de  l’Insee,  qui  renseigne  également  l’adresse  postale
(commune, rue et numéro de la rue). Avec plus ou moins de précision, ces informations
permettent  de  géolocaliser  les  établissements  sous  la  forme  de  points  dans  un  SIG.
L’ensemble  des  calculs  d’accessibilité  est  réalisé  entre  ces  points  et  le  centroïde  des
bâtiments.
 
Une typologie pour qualifier les espaces urbains
41 Les indicateurs présentés dans la deuxième partie décrivent individuellement l’ensemble
des  bâtiments  étudiés  à  Metz  et  Besançon,  mais  ils  ne  permettent  pas  de  qualifier
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immédiatement les espaces urbains au regard de la problématique développée dans la
première partie. En revanche, les tableaux de données qu’ils ont permis de construire
peuvent être statistiquement exploités pour construire une typologie.  Ces indicateurs
sont ainsi synthétisés par une analyse en composantes principales (ACP) en un nombre
réduit  de  facteurs  qui  permettent  de  caractériser  les  espaces  urbains  et  leur
environnement. A l’issue de cette caractérisation, la structure spatiale des aires urbaines
est  cartographiée  et  étudiée  après  une  classification  ascendante  hiérarchique  (CAH).
L’ensemble permet d’établir une typologie des espaces qui composent les aires urbaines et
de construire un schéma de ces dernières, généralisé pour les deux terrains d’étude.
 
Caractéristiques des espaces résidentiels
42 A partir  des  46  indicateurs  retenus,  les  facteurs  identifiés  par  l’ACP (Benzécri, 1973 ;
Volle, 1997) permettent de quantifier la ressemblance (ou la différence) des immeubles
(avec  leur  environnement  et  leur  accessibilité)  entre  eux.  Les  deux  premiers  axes
factoriels issus de ce genre d’analyse constituent en général le meilleur résumé du nuage
de points dans un espace à deux dimensions, ce que l’observation de la variance expliquée
(qui  traduit  leur  importance)  permet  de  confirmer.  Dans  notre  cas,  les  variances
expliquées montrent que les facteurs F1 et F2 expliquent environ 30 % de la variance
totale dans le cas de Besançon comme dans celui de Metz (figure 2).
 
Figure 2 : Variance expliquée par les facteurs retenus
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Figure 3 : Coordonnées factorielles des variables les plus explicatives
43 La position des indicateurs sur les axes factoriels F1 et F2 permet d’examiner la structure
de ces axes et d’observer le poids statistique des indicateurs, en opposant deux extrêmes
(valeurs proches de 1 ou de -1). Dans cet intervalle, le poids des principaux indicateurs (> |
0.4|) est représenté sur la figure 3. Cette figure permet d’interpréter les deux premiers
facteurs.
44 Le facteur F1 oppose des éléments qui correspondent à des caractéristiques du milieu
périurbain et rural (temps d’accès important aux commerces et services de proximité en
voiture,  logements récents et  individuels,  présence de végétation à proximité)  et  des
éléments caractéristiques de la centralité urbaine (bâtiments hauts,  population dense,
voisinage résidentiel ou industriel, logements collectifs). De même, cet axe montre une
opposition entre les espaces résidentiels individuels et les espaces résidentiels collectifs :
• Les espaces résidentiels individuels sont caractérisés par un temps d’accès plus long aux
commerces  et  services  de  proximité  (boulangeries,  postes,  écoles  maternelles).  Les
logements y sont plus récents, la majorité de bâtiments étant construits après 1974 ;
• Les  espaces  résidentiels  collectifs  sont  quant  à  eux  plus  anciens,  avec  des  dates  de
constructions  généralement  situées  entre  1949  et  1974.  On  retrouve  dans  ces  zones  des
densités plus fortes et une hauteur de bâtiments plus élevée.
45 Le  facteur  F2  permet  quant  à  lui  de  distinguer  deux  espaces  différents :  un  espace
correspondant typiquement au centre ancien et dense (voisinage clairement résidentiel,
grande part de logements anciens, volumes bâtis importants), et un espace aux logements
plus récents et plus proche des zones industrielles et commerciales. Il met également en
opposition les espaces situés à proximité ou à l’intérieur des zones industrielles et ceux
situés au coeur des espaces résidentiels.
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Structure spatiale des espaces résidentiels
46 L’interprétation des facteurs F1 et F2 n’offre qu’une description implicite de la répartition
des  espaces  urbains.  L’analyse  de  la  structure  spatiale  qui  en  découle  nécessite  de
cartographier les résultats pour en faciliter la lecture géographique. L’exercice permet
ensuite d’en proposer une schématisation.
 
Spatialisation des résultats
47 A  l’issue  de  cette  analyse,  une  CAH  permet  de  générer  des  classes  d’individus
statistiquement considérés comme homogènes. Cette CAH se fonde sur la distance entre
les points (distance euclidienne multivariée) identifiés dans l’ACP (à partir des facteurs
retenus), qu’elle agrège aux centres des groupes les plus proches de manière ascendante
par étapes successives. Dans le cas de Besançon et de Metz, chaque bâtiment peut être
affecté dans l’une des six classes suivantes, permettant de définir des groupes d’individus
selon leurs caractéristiques propres et leur environnement résidentiel :
1. Centre : espace central composé de bâtiments collectifs ;
2. Couronne de grand collectif :  espace composé majoritairement de bâtiments collectifs  de
grande envergure ;
3. Couronne de petit collectif : espace composé majoritairement de bâtiments individuels ou
collectifs de petite envergure ;
4. Espace « polynucléarisé » : espace situé à proximité de zones industrielles et commerciales ;
5. Périurbain groupé : espace caractérisé par un habitat pavillonnaire individuel, doté d’une
accessibilité paysagère plus faible due à une plus forte compacité morphologique ;
6. Périurbain diffus :  espace caractérisé  par  un habitat  pavillonnaire  individuel,  doté  d’une
bonne accessibilité paysagère favorisée par une faible compacité morphologique.
48 Selon le principe de la CAH, à chaque entité générique de l’étude, c’est-à-dire à chaque
bâtiment, est attribuée une valeur qui l’affecte dans l’une de ces six classes et permet d’en
réaliser une cartographie. Toutefois, la représentation de cette valeur sur des polygones
(bâtiments) très nombreux et de très petite superficie à l’échelle des terrains d’étude
(432 km²  pour  Besançon,  1 372 km²  pour  Metz)  ne  facilite  ni  la  lecture  ni  la
compréhension cartographique de la classification dans son ensemble. Pour pallier ce
problème, la technique des enveloppes (Cauvin et al., 2007) peut-être utilisée pour créer
des polygones regroupant graphiquement les bâtiments appartenant à la même catégorie.
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Figure 4 : Typologie des espaces résidentiels à Besançon 
 
Figure 5 : Typologie des espaces résidentiels à Metz
49 La cartographie résultante révèle alors la forte cohérence spatiale de la structure des
espaces résidentiels. De manière globale, à Besançon (figure 4) comme à Metz (figure 5),
les  espaces  résidentiels  compacts  sont  implantés  à  proximité  de  l’agglomération
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principale, tandis que les espaces résidentiels morphologiquement plus lâches sont plus
éloignés.  Localement,  une  distinction  très  nette  s’opère  également  entre  les  entités
constituant la zone périurbaine (périurbain groupé et diffus), et les entités composant le
reste de l’agglomération (autres classes).
50 Au sein de l’espace périurbain, relativement homogène du point de vue de l’habitat, deux
catégories  peuvent  être  distinguées :  certains  secteurs  apparaissent  plus  compacts
(villages-bourgs ou centres de village), ce qui entraine une plus faible diversité de leur
environnement (périurbain groupé), alors que d’autres sont plus diffus (villages-rues ou
franges des villages) et dotés d’une plus forte diversité d’occupation du sol (périurbain
diffus).
51 Dans le reste de l’agglomération, les espaces résidentiels situés à proximité immédiate du
centre  ancien  sont  composés  majoritairement  de  bâtiments  de  grande  envergure
(couronne de grand collectif) ou d’habitat plus mixte et de taille plus modérée (couronne
de petit collectif). De même, les bâtiments du centre ancien sont isolés dans une classe
unique (centre) et forment une zone compacte, avec de fortes densités de logement et de
population ainsi que des volumes bâtis importants. Enfin, les « espaces polynucléarisés »
sont  constitués  d’espaces  résidentiels  localisés  à  proximité  de  zones  industrielles  et
commerciales, dont les bâtiments se situent dans les deux premières couronnes, en lien
avec la localisation des zones d’activités à la frange des villes.
 
Vers une schématisation des espaces résidentiels
 
Figure 6 : Typologie des espaces urbains : un essai de schématisation
52 La similarité des résultats obtenus pour les deux aires d’étude, ainsi que la répartition
spatiale  des  différentes  classes,  nous  conduisent  à  envisager  une  schématisation  des
espaces résidentiels (figure 6). Bien que cette schématisation comporte nécessairement
les  biais  associés  à  sa  construction (agglomérations et  simplifications successives  des
espaces), elle permet de réduire les effets du relief et le poids des choix historiques qui
ont contraint le développement urbain. Le résultat témoigne en effet d’une organisation
globalement  similaire  des  deux agglomérations :  les  espaces  de  Metz  et  de  Besançon
s’organisent  de  manière  radioconcentrique  autour  de  noyaux  anciens  au  voisinage
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industriel et commercial. Schématiquement, ils se juxtaposent selon une structure qui
rappelle les modèles de l’école de Chicago (Grafmeyer, 1973). L’ensemble des classes, à
l’exception des espaces polynucléarisés,  forment des couronnes identiques à celles du
modèle de Burgess : de plus en plus larges, elles témoignent d’une baisse de la densité
résidentielle au fur et à mesure que l’on s’éloigne du centre. Les espaces polynucléarisés
correspondent à l’implantation polynucléaire décrite par le modèle de Harris et Ullmann
et s’explique par la logique d’agglomération propre aux zones industrielles et d’activités,
ainsi qu’aux bourgs de l’espace périurbain.
 
Conclusion et discussion
53 La construction d’indicateurs  fondés sur  les  données désagrégées que constituent  les
bâtiments résidentiels permet de confirmer la double hypothèse énoncée au départ. En
effet,  l’analyse de données montre d’une part que les espaces urbains présentent une
forte diversité : à l’échelle intra-urbaine, les villes étudiées se décomposent en six espaces
au minimum, clairement organisés selon les logiques identifiées par l’école de Chicago
(figures 4 et 5). D’autre part, les résultats montrent que, considérées les unes par rapport
aux  autres,  ces  aires  urbaines  présentent  des  points  communs  qui  ne  sont  souvent
perturbés que par le relief et le site sur lequel elles se sont construites et développées.
Cette  uniformisation  autorise  la  création  d’un  nouveau  modèle  urbain  fondé  sur  les
caractéristiques des espaces résidentiels (figure 6). Globalement,l’ensemble confirme les
éléments  généralement  avancés  par  l’analyse  et  la  littérature  urbaines  classique :  la
densité décroît en même temps que la distance au centre augmente et la question de
l’accessibilité devient cruciale dans les périphéries.
54 Parallèlement, la typologie proposée offre un cadre pertinent pour aborder la question de
l’environnement résidentiel en milieu urbain et périurbain. En effet, le sondage réalisé en
2007 par TNS-Sofres pour l’Observatoire de la ville (Gault et Bedeau, 2007) montre que
76 % des français souhaitent vivre dans une maison individuelle, isolée ou localisée dans
un ensemble pavillonnaire, soit un type d’espace qui est approché par les deux types
d’espaces périurbains de la typologie. De même, 8 % de la population choisirait un habitat
de type haussmanien ou collectif en ville,  deux catégories qui sont approchées par le
centre ancien et la couronne de grand collectif (figure 6). Or, les catégories proposées par
ce  sondage  (à  l’instar  de  celles  qui  composent  les  typologies  évoquées  dans
l’introduction),  sont fixées a priori selon un archétype qui relève plus de l’imaginaire
collectif quant à la composition des espaces urbains que de la réalité de l’offre en terme
d’habitat et d’environnement résidentiel. L’intérêt de cette étude réside justement dans le
fait qu’elle ne se fonde pas sur des cadres de vie supposés, mais sur une construction qui
révèle a prosterori les  choix possibles pour une population à qui  l’on demanderait  de
choisir  son  habitat  en  fonction  de  ses  préférences.  L’intérêt  de  la  construction
d’indicateurs à l’échelle désagrégée des bâtiments est ici confirmée et constitue un point
fort  de  cette  étude,  d’un  point  de  vue  à  la  fois  méthodologique  et  thématique.  La
méthodologie proposée ouvre ainsi des pistes pour mieux considérer la réalité de l’offre
résidentielle  et  pour  reconsidérer  les  choix  des  ménages,  contenus  dans  un  jeu  de
contraintes qui relèvent du voisinage. Pour autant, ce voisinage n’est pas représenté de
manière exhaustive : l’occupation du sol et sa diversité, dont les implications en termes
de cadre de vie justifiaient qu’elles soient prises en compte pour construire la typologie,
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ne ressortent pas comme un déterminant du classement et ne jouent quasiment aucun
rôle dans la construction des facteurs.
55 Pour être systématisée dans le cadre ouvert par ces pistes de réflexion, cette typologie
demande  toutefois  à  être  confrontée  à  d’autres  terrains  d’étude.  Les cas  bisontin  et
messin  présentent  des  similitudes  suffisantes  pour  être  schématisés.  Ces  similitudes
pourraient cependant être invalidées par une comparaison avec d’autres aires urbaines,
dont la composition en termes d’environnement résidentiel pourrait révéler des types
d’habitat qui n’ont pas été identifiés ici. En particulier, la typologie proposée reste muette
sur la  question des grands ensembles issus des opérations d’open planning11,  pourtant
présents dans chacun des deux terrains d’étude. Or, ces espaces font partie intégrante des
questionnements  actuellement  associés  à  la  problématique  des  villes  durables  et
mobilisent une grande part des investissements consacrés à la réhabilitation urbaine.
Pour les prendre en compte, il est probable que d’autres indicateurs, qui ne soient pas
uniquement basés sur une lecture quantitative de l’espace, devraient être intégrés en
amont, afin de mieux considérer la diversité sociale et architecturale des villes.
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NOTES
1. La première édition du texte est parue en 1994 dans l’ouvrage La ville,  art et architecture en
Europe, publié aux éditions du Centre Georges Pompidou. La version que nous référençons ici est
issue d’un recueil de textes paru en 2006.
2. Quoique bien plus tardive et construite selon des critères très différents, cette typologie peut
également être rapprochée du modèle radioconcentrique de E.W. Burgess (1925), élaboré dans les
cadres des travaux d’écologie urbaine de l’école de sociologie de Chicago (Grafmeyer, 1990).
3. Parmi les propositions faites pour changer de vocable, on peut citer les travaux de T. Sieverts
(2004)  qui  propose  de  parler  de  Zwischenstadt,  d’O.  Mongin  (2007)  qui  propose  de  parler  de
nouvelle condition urbaine, ou encore de D. Mangin (2004) qui parle de ville franchisée.
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4. Ces  modèles  ont  été  élargis,  de  manière  souvent  plus  réaliste,  par  l’école  de  la  nouvelle
économie urbaine (NEU).
5. L’expression  « aire  urbaine »  est  ici  entendue  au  sens  large,  et  non  dans  la  définition
statistique qu’en donne l’Insee depuis 1997.
6. L’auteur parle également de « choix contraints » pour signifier que les acteurs qui en sont à
l’origine n’agissent qu’avec un degré de liberté limité par le contexte socio-spatial dans lequel ils
se situent, et qui, pour l’observateur, peut apparaître comme non-rationnel.
7. Parmi  l’ensemble  des  caractéristiques  étudiées  dans  cette  section,  seule  la  densité  de
population  (indicateurs  p
i
 et  P
i
)  ne  tient  pas  compte  d’éléments  strictement  physiques  et
globalement immobiles : la population inscrite au numérateur peut varier dans le temps, même si
elle est fortement contrainte par la structure des logements physiquement contenue dans les
bâtiments.  Globalement,  l’ensemble  des  champs  étudiés  peut  donc  s’associer  à  des
caractéristiques physiques. De ce fait, nous ne retenons pas ici l’idée de M. Roncayolo (2002) qui
considère également la morphologie urbaine dans sa dimension sociale et qui étudie par exemple
la répartition du peuplement, des groupes sociaux et des mouvements, dans la mesure où, pour
lui, « les structures matérielles sont avant tout structures sociales et lieux de pratique ».
8. MorphoLim  est  un  logiciel  développé  par  G. Vuidel  au  laboratoire  ThéMA.  Dédié  à
l’identification des limites morphologiques des agglomérations urbaines, il se fonde sur les outils
conceptuels  et  méthodologiques  de  la  géométrie  fractale  (cf.  http://spatial-modelling.info/
MorphoLim-Identifying-city).
9. Notons qu’il n’est pas évident de caractériser l’occupation du sol directement à partir de ces
données. En effet, dans un système d’information géographique (SIG), les objets linéaires n’ont
pas  de  surface  a  priori ;  de  même,  il  est  difficile  de  caractériser  les  espaces  résidentiels  ou
industriels  à  partir  de  la  seule  emprise  au  sol  des  bâtiments.  Sur  la  base  des  travaux  de
S. Youssoufi (2011), nous proposons donc de créer une zone tampon (buffer) autour de ces objets,
afin de mieux représenter la réalité de l’occupation du sol. Une zone tampon de 10 m est retenue
pour les voies ferrées,  15 m pour les routes principales,  5 m pour les routes secondaires,  3 m
autour des cours d’eau et 25 m autour des bâtiments résidentiels et industriels.
10. L’objectif  étant  de  considérer essentiellement  les  éléments  susceptibles  d’influencer  la
satisfaction résidentielle, les espaces agricoles ne sont pas pris en compte. En effet, leur rôle dans
cette  satisfaction  semble  mineur :  si  la  vue  sur  un  champ  cultivé  lointain  est  légèrement
appréciée, la tendance s’inverse si cet espace est trop proche, à cause des nuisances engendrées
par les activités agricoles saisonnières (Howley et al., 2012).
11. La  complexité  des  grands  ensembles  explique  en  partie  l’impossibilité  de  classer  sans
ambiguïté ces quartiers pourtant relativement homogènes du point de vue de l’habitat : d’une
part la complexité morphologique, avec un rapport entre les vides et les pleins différent des
autres ensembles résidentiels (des bâtiments imposants, mais séparés par de grands espaces) ;
d’autre part la complexité en termes d’accessibilité aux aménités paysagères et urbaines. Alors
que leur localisation dans les franges de la ville rapproche ces quartiers des zones d’activités, leur
proximité aux aménités paysagères est également améliorée. Bien que l’accessibilité au centre
urbain  soit  généralement  moyenne,  une  accessibilité  correcte  aux  commerces  et  services  de
proximité est rendue possible par leur proximité relative au centre.
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RÉSUMÉS
En  France,  la  connaissance  des  espaces  urbains  peut  s’appuyer  sur  une  série  de  typologies
construites à partir d’informations statistiques relevées à l’échelle de la commune ou de l’îlot,
notamment  par  l’Insee.  Toutefois,  ces  typologies  ne  considèrent  pas  les  villes  au  niveau
désagrégé de leurs bâtiments et n’intègrent que rarement la diversité de leur environnement
résidentiel. Or, cette diversité explique une partie des choix des ménages en termes de mobilité
et de style de vie. Dans ce contexte, l’objectif de cet article consiste à construire une classification
fondée  sur  ces  données  désagrégées,  pour  mieux  qualifier  les  espaces  urbains.  Après  avoir
rappelé les constats et les théories qui posent actuellement la question de la diversification et de
l’unité des espaces urbains, nous présentons les 46 indicateurs retenus pour qualifier ces espaces
à l’échelle de leur voisinage immédiat, proche et global. Enfin, nous présentons les résultats de la
classification,  fondée sur  une analyse  de données  (ACP puis  CAH),  qui  permet  d’envisager  la
modélisation statistique et  la  schématisation des deux terrains d’étude retenus :  Besançon et
Metz. L’ensemble offre des pistes pour mieux comprendre l’organisation des espaces urbains et
leurs attributs résidentiels.
In France,  knowledge about urban spaces can be assumed by typologies built  from statistical
information at the scale of municipalities or blocks (provided by the French national institute of
statistics for example). Nevertheless, these typologies do not consider cities at the desegregated
scale of their buildings and usually do not take into account the diversity of buildings’ residential
neighborhood. But this diversity explains a part of people and households choices in terms of
mobility  and  lifestyle.  The  aim  of  this  paper  is  then  to  create  a  classification  based  on
desegregated data, in order to better qualify urban spaces. After a short theoretical review about
urban unity or diversity (Part 1), Part 2 presents the 46 selected indicators at the scale of the
immediate, nearby or global neighborhood of the buildings. Part 3 presents the results of the
classification,  based  on  data  analysis  (PCA  and  HAC),  which  allow  statistical  and  graphical
generalization of the two studied areas : Besançon and Metz. These results improve knowledge
about the organization and the residential attributes of urban spaces.
INDEX
Mots-clés : espace urbain, bâtiments résidentiels, approche désagrégée, analyse factorielle,
typologie
Keywords : urban spaces, residential built, disaggregated approach, data analysis, classification
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